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Inriktningsbeslut nytt kommunhus

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1.

En bruttoinvestering for genomforande av ett nytt kommunhus, enligt
bilaga 1 till forvaltningens tjénsteutldtande daterat den 14 februari 2023,
godkénns.

. Fordjupat lokalprogram for det nya kommunhuset, enligt bilaga 3 till

forvaltningens tjansteutlatande daterat den 14 februari 2023, godkénns.

Investeringen i ett nytt kommunhus under &ren 2024-2027 ska beaktas 1
nistkommande mal- och budgetprocess.

Huddinge Sambhillsfastigheter AB uppdras att starta projektering enligt
specifikationerna i forvaltningens tjansteutlatande daterat den 14 februari
2023 samt tillhdrande bilagor.

Huge Bostdder AB far i uppdrag att ta fram ett forslag for parkering i
befintliga parkeringshus.

Kommunstyrelsens beslut for det fall fullmdktige beslutar enligt punkt 1-5

Kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att géra en fornyad dversyn
av de publika och semipublika ytorna i syfte att sdkerstélla att de tva
byggnaderna kompletterar varandra vad géller funktionalitet och kapacitet.

Sammanfattning

Kommunfullméktige tog den 4 oktober 2021 beslut att godkénna en fordjupad
utredning om nytt kommunhus och faststéllde att det nya kommunhuset ska
lokaliseras till fastigheten Paradisbacken 33. I samma drende foreslog
kommunstyrelsen att nytt huvudbibliotek skulle ligga i angrdnsning till
kommunhuset, pa fastigheten Tomtberga S:1 med ambitionen att bada
byggnaderna ska bidra till en levande och tillgénglig stadsmiljo.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress

Besék huddinge@huddinge.se

Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning
141 85 Huddinge
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En fordndring av detaljplanen har pagétt, och planeringen av det nya
huvudbiblioteket har till viss del behdvt anpassa sig till forutsittningarna pa
platsen.

Planomradet ligger mycket centralt i direkt anslutning till Huddinge centrum, och
omfattar fastigheterna Paradisbacken 33, Tomtberga S:1, del av Tomtberga 3:25
och del av Forellen 11.

Omradet har mycket god tillganglighet till kommunikationer och det centrala laget
ar attraktivt bade ur ett invanar- och medarbetarperspektiv.

Inom fastigheten Paradisbacken 33 foreslés att befintlig byggnad aterbrukas med
tillkommande pébyggnad for att bli ett nytt kommunhus. En ny biblioteksbyggnad
foreslas uppforas pa en parkeringsyta bredvid det nya kommunhuset och byggas
samman med kommunhuset med en ldnkbyggnad. P4 sa sétt kan funktioner
samnyttjas som behovs bdde i ett nytt kommunhus och ett huvudbibliotek pa ett
enkelt och resurseffektivt sitt.

Malbilden é&r att det nya kommunhuset ska vara en plats som moéter morgondagens
behov av en kreativ, inkluderande och hallbar arbets- och méotesplats som &r
Oppen och vilkomnade for alla som bor, arbetar, verkar och besdker Huddinge.
Det ska vara enkelt for dem som behdver komma i1 kontakt med kommunens
tjdnstepersoner och styrande politiker. Kommunhuset ska sta klart 2027 och
inrymma nérmare 1 280 medarbetare fran kommunens forvaltningar, politiker
samt medarbetare inom kommunens bolag Huge Bostdder AB och Huddinge
Samhéllsfastigheter AB. Kommunfullmiktige kommer att ha sina méten 1
kommunhuset liksom 6vriga politiska organ och styrelser.

Kommunstyrelsens inriktningsbeslut syftar till att starta projekteringsarbetet fram
till genomforandebeslut i kommunfullmiktige 2024, visualiserat nedan i
processkarta.

KF Inriktningsbeslut nytt
kommunhus med finansiering

KF genomforandebeslut nytt
kommunhus
2024

2023

« Fordjupat lokalprogram
° ln\fe:steringskalkyl * Systemhandlingar
* Driftkalkyl . o « Lagesrapport innehallande prognos for kvalitet,
* Programhandlingar med preliminért beslutsunderlag for tid och ekonomi i forhallande till

investerings- och driftskostnader programskedets underlag
« Bestillning av projektering

Inriktningen 1 det fortsatta arbetet som projektet ska forhalla sig till 4r kostnad och
de kvalitets- och funktionsméssiga ramarna som faststélls i kommunfullméktiges
inriktningsbeslut.

Arendet i sin helhet ger en tydlig viigledning for vidare projektering av Huddinge
Samhéllsfastigheter AB.

Investeringen kommer att ingd 1 hyresberdkningen for nytt kommunhus och
debiteras enligt kommunens hyresprinciper. Forst i samband med att
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projekteringen avslutas kan en mer exakt hyresniva berdknas. Kommunstyrelsens
forvaltning kommer i samband med kommunfullméktiges genomforandebeslut
2024 aterkomma med besked for berdknat investeringsbelopp samt drifts- och
hyreskostnader.

Inriktningsbeslut for ett nytt kommunhus forutsétter godkdnnande av detaljplanen.

Beskrivning av drendet

Den 4 oktober 2021 fattade kommunfullméktige beslut! att faststélla lokalprogram
till nytt kommunhus, att ett nytt kommunhus och ett nytt huvudbibliotek ska
etableras pa Paradisbacken 33 med angridnsande fastighet, att Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB ska vara huvudman, att kultur- och fritidsndmnden far i
uppdrag att omprova lokalprogrammet for nytt huvudbibliotek, samt att ge
kommunstyrelsen i1 uppdrag att pdborja projekteringen av ett nytt kommunhus. I
tjansteutlatandet som ldg till grund for beslutet anges att projekttiden kommer att
vara ungefdr fem ar och att inflyttning kan ske ar 2027.

I detta drende finns ett fordjupat lokalprogram f6r kommunhuset som bilaga vilket
ingér i beslutsunderlaget. Aven for det nya huvudbiblioteket har lokalprogram
fordjupats, som redovisas i separat drende med diarienummer KS-2022/2743.25.

I enlighet med kommunens lokalforsorjningsprocess bendmns foreliggande
forslag till beslut “inriktningsbeslut”. Beslutet ger utféraren Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB uppdraget att starta projekteringsarbetet som ska leda till
slutliga ekonomiska kalkyler varen 2024. D4 fattar kommunfullméktige
genomforandebeslut for det nya kommunhuset.

Inriktningsbeslut for det nya kommunhuset forutsétter godkénnande av
detaljplanen.

Lokalisering och gestaltning

Lokaliseringen av nytt kommunhus och nytt huvudbibliotek till fastigheten
Paradisbacken 33 med angrénsande fastighet skapar goda forutséttningar for
social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet under byggnadernas livscykel.
Paradisbacken 33 och Tomtberga S:1 har mycket god tillganglighet till
kommunikationer och det centrala ldget ar attraktivt bade ur ett invanar- och
medarbetarperspektiv. Inom fastigheten foreslas att befintlig byggnad dterbrukas
och byggas pa, till att bli ett nytt kommunhus. En ny biblioteksbyggnad foreslas
uppforas pa en nuvarande parkeringsyta bredvid det nya kommunhuset, ndrmare
bestdmt pa nuvarande och intilliggande fastighet Tomtberga S:1.
Biblioteksbyggnaden rekommenderas byggas samman med kommunhuset med en
lankbyggnad, bendmnd orangeri i1 lokalprogram och programhandlingar. Pa sa sétt
sammanbinds kommunhusets publika- och semipublika funktioner samt
sessionssal med biblioteket. Denna lankbyggnad medger kommunikationsfléden
mellan husen och en gemensam kafeteria planeras till entréplan i kommunhuset.
Pé taket till orangeriet planeras en tradgérd for lasning och aktiviteter for

12021-10-04 KF §6: Beslut, fordjupad utredning om nytt kommunhus, dnr KS-2019/504.251
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biblioteket. Orangeriets ldstradgard kommer ocksé att knyta an till
utomhusmiljons gestaltning och pa sé sétt oka attraktivitet och helhetsupplevelse.

I kommunfullméktiges beslut 2021 foreslogs ett parkeringsgarage under
huvudbiblioteket, for att 16sa parkeringsbehov for medarbetare i det nya
kommunhuset. Under arbetet med fordjupat lokalprogram for biblioteket har det
dock visat sig att garaget paverkar utformning av biblioteket negativt pa entréplan.
Nedfartsramp till garage tar mycket verksamhetsyta i ansprak. Dessutom ar det
kostnadsdrivande med underjordiskt garage for att 16sa parkeringsbehovet. I
stillet reckommenderas att parkering sker i befintliga parkeringshus, och att Huge
Bostidder AB fér i uppdrag att komma med ett forslag for hur Huddinge kommuns
parkeringsbehov av 118 platser kan tillgodoses pa ett kostnadseffektivt sitt.

Det nya Paradistorget blir en plats for vistelse och ett uterum som kopplar
samman bibliotekets och kommunhusets huvudentréer. Har planeras sittplatser
och cykelparkering inkilade i befintlig trddrad. Hela torgytan utformas utifran
fotgéngares villkor. Den fysiska och visuella kopplingen mellan Paradistorget och
Sjodalstorget forstirks vid detaljplanens genomforande. Bade pabyggnaden pa
befintlig byggnad och den nya biblioteksbyggnaden uppfors i stomme av trd samt
med trd och glas i fasad for att ge ett 6ppet uttryck som kontrast till de i 6vrigt
slutna fasaderna pa platsen. Att anvianda trd dr ocksa 1 linje med kommunens
miljo- och klimatmal.

Situationsplan, nytt huvudbibliotek och kommunhus (White Arkitekter)

Verksamhetsbeskrivning av nytt kommunhus

Huddinge kommun har ambitionen att ge kommunens invénare service med
hogsta mojliga kvalitet vilket forsvaras nir nuvarande forvaltningsorganisation
och kommunens bolag &r utspridda runt om i kommunen pa 42 olika lokaler. Det
forsvarar gransoverskridande samverkan och utveckling bade inom forvaltningen,
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dess bolag och for invanarna i kommunen. Vissa av lokalerna har ocksa en lag
standard vad géller teknik, tekniska I6sningar, lokalens utformning och sikerhet.

Utformandet av en framgangsrik arbetsplats stods av en stark och
sammanhéngande berittelse om framtiden, i detta behover fem aspekter
samverka:

e Uppdraget — hur ska kommunen skapa nytta for invanarna i kommunen 1
framtiden.

e Arbetssittet — viarderingar, rutiner och processer som stoder det
kommunala uppdraget.

e Teknikstdd — mjuk- och hardvara som aktivt underléttar det vardagliga
arbetet.

e Arbetsplatsen — utformning som ger bista forutsittningar for individ och
grupp.

e Haéllbarhet — de krav som ska stéllas pa fysisk och psykosocial arbetsmiljo.

Arendets sammansittning
Till detta tjansteutlatande finns flera bilagor som tillsammans anger det framtida
investeringsprojektets helhet och inriktning.

Bilaga 1. Investeringskalkyl Huddinge nya kommunhus, framtagen av
Huddinge Samhéllsfastigheter AB.
Bilaga 2. Sammanfattning av lokalprogram Huddinge kommunhus som &r

framtaget i dialog och samarbete med de olika forvaltningarna, samt
planskisser Huddinge kommunhus, White Arkitekter.

Bilaga 3. Fordjupat lokalprogram

Bilaga 4. Driftkalkyl

Bilaga 5. Hallbarhetsplan

Verksamhetsbeskrivningen ligger som grund till det framtagna lokalprogrammet
som &r klargors 1 detta drende. Investeringskalkyl och driftkalkyl bygger i sin tur
pa lokalprogrammet.

Investeringskalkyl
Investeringskalkylen syftar till att ge kommunfullméktige en uppskattning om
projektets behov av investeringsmedel.

Huddinge Samhéllsfastigheter AB har tagit fram en investeringskalkyl som ar
baserad pé det fordjupade lokalprogrammet f6r det nya kommunhuset.

Kalkylen utgors av investeringskostnader och inkluderar bland annat material,
byggherrekostnader, etablering och 6vriga kostnader. For investeringskalkylen
giller kostnadslége februari 2023 och ytan ar 21 380 kvadratmeter.

e investeringskostnaden bedoms vara cirka 881 mnkr
e detta innebir en hyresniva pa ca 3 700 kr per kvadratmeter och ar
o vilket ger en drshyra pa cirka 79 mnkr
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Investeringskostnaden berdknas bli 239 mnkr hogre jamfort med det som
redovisades vid utredningsbeslutet 2021. Av dessa 239 mnkr har omvérldsfaktorer
medfort att byggkostnadsindex 6kat med 15,6 % fran december 2021 till
december 2022. Detta forklarar 100 mnkr av 6kningen. Kostnadsbedomningen
2021 baserades ocksa pa grova nyckeltal, vilka nu har forfinats och kan hérledas
till en kostnadsdkning pa 53 mnkr.

Resterande 6kning hérleds till fordjupad och forfinad kravstéllning som bland
annat innefattar:

héllbarhetsprogram 24 mnkr
markkop 17 mnkr
reservkraft 16 mnkr

arkiv 7 mnkr

e fOrdndrade ytor 22 mnkr

Hallbarhetsplanen, bilaga 5, innehéller mal och krav, frimst inom omradena
klimat, energi och aterbruk f6r byggnaderna och dess yttre milj6. Huddinge
Samhéllsfastigheter har valt att anvénda certifieringssystemet Miljobyggnad.
Certifieringssystemets avsikt ar att sdkerstélla att fastighetsdgaren tillhandahaller
en byggnad med goda forutsittningar for energiforbrukning, dagsljustillgéng,
termiskt klimat, ljudmiljo och luftkvalitet.

Hallbarhetsplanen beskriver &ven ambitionsnivan for dterbruk inom savél
byggdelar som inventarier. For aterbruk finns ett antal principer for
anpassningsformaga (byggnadens livslangd och funktion) och for demontering.

Investeringskalkylen foljer bestimmelserna i gransdragningslistan vid investering
som finns avtalat mellan kommunen och Huddinge Samhaéllsfastigheter AB.

Nedskrivning av vdrdet pa nuvarande byggnad ingér ej.
Kalkylen innehéller ej heller kostnader for exempelvis:

e Eventuell komplettering av kontorsmobler, inkdp for ny och forbattrad
funktionalitet.

e Jordningsstidllande av utomhusmiljon runt byggnaderna eller sldnten, vare
sig markarbete, plantering, inkdp av véxter/trdd eller utemébler.

¢ Eventuella avflyttningskostnader fran nuvarande lokaler, eller
flyttkostnader.

e Sikerhets- och teknikldsningar och tilltrddesskydd som till exempel
speedgates, larm mm. Bade inom sdkerhet och teknik pagar arbete under
2023 for att utreda mer exakt behov och kostnader.

e Alla delar inom arkivhantering &r inte klara. Kommunens framtida
arkivlésning utreds med start under kvartal 2, ar 2023.

Sedan kommunfullméktiges beslut i augusti 2021 har garage under biblioteket
utgatt, dels pd grund av att garaget paverkade planlosningen for huvudbibliotekets
verksamhet negativt, dels som en besparing. Okning av prognostiserad investering
beror pa att det 1 dag finns mojlighet att rdkna pa en hogre detaljeringsniva med
foljande faktorer som skiljer sig: utdkning yta, fastighetskostnad, miljobyggnad
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samt finplanering. Omriknat hyra per parkeringsplats innebér att en 16sning via
Huge Bostidder AB ger mer én en halvering av hyresnivan for parkering jamfort
med ett nytt underjordsgarage. Sjdlvkostnadshyra for garage under bibliotek ger
ca 5 300 kr per garageplats/manad. Indikativ arshyra i Paradisgaraget ar mellan 2
000 och 2 500 kr/manad och plats. Exakt hur parkeringslésningen blir mest
praktisk och kostnadseffektiv utreds under 2023 tillsammans med Huge Bostéder
AB utifrdn behovet pa 118 platser for medarbetare och besokare till kommunhuset
och huvudbiblioteket. Parkeringsplatser for funktionsnedsatta finns det en 16sning

for. Dessa platser kommer finnas i direkt anslutning till kommunhus och
huvudbibliotek.

Driftkalkyl

Driftkalkyl (bilaga 4) visar berdknad hyresniva for det nya kommunhuset. Under
2023 kommer 6vriga driftkostnader for verksamheterna i det nya kommunhuset
att analyseras och presenteras 1 samband med genomforandebeslutet, som planeras
till kommunfullméktige varen 2024.

I utredningsbeslutet som fattades av kommunfullméktige 1 augusti 2021
presenterades en bedomd sjélvkostnadshyra for ett nytt kommunhus pa
Paradisbacken pa ca 39 mnkr 12021 ars penningvérde. Denna bedomda
sjdlvkostnadshyra baserades pé en investeringsutgift pd 642 mnkr med ca 2%
kalkylrdnta, och fastighetsskatt ingick e;j.

Baserat pa framtagna lokalprogram och det férdjupade arbetet sedan 2021 har
investeringsutgiften nu kalkylerats till ca 881 mnkr och kalkylrdntan ar 3,99%.
Detta tillsammans med fastighetsskatt pa ca 7 mnkr medfor att bedomd
sjdlvkostnadshyra for det nya kommunhuset nu uppgar till 79 mnkr.

Den bedémda 6kningen av sjélvkostnadshyran fran ca 39 mnkr till 79 mnkr kan
ddrmed hérledas till 6kad investeringsutgift (15,8 mnkr), hogre kalkylrénta (17,2
mnkr) samt fastighetsskatt (7 mnkr).

Investeringsprojektets process

Kommunfullmidktiges inriktningsbeslut tas baserat pa underlaget i detta drende att
starta och finansiera projekteringsarbetet for att ta fram underlag med storre
detaljeringsgrad till genomforandebeslut i kommunfullmiktige &r 2024.

I enlighet med kommunens lokalforsorjningsprocess bendmns foreliggande
forslag till inriktningsbeslut. Beslutet bestar av fordjupat lokalprogram,
verksamhetsbeskrivning, investeringskalkyl och kalkyl med nuvarande och
prognostiserade hyror.

Genom inriktningsbeslutet fran kommunfullméktige gér projektet over till ndsta
fas 1 bade investerings- och byggprocess. Kommunfullméktiges inriktningsbeslut
syftar till att starta projekteringsarbetet och ger projektet finansiering, bade
géllande drift och investering. Inriktningsbeslutet utgér kommunens bestéllning
till Huddinge Samhallsfastigheter AB for att paborja arbete infor
systemhandlingsprojektering samt att ge Huge Bostidder AB i uppdrag att ta fram
ett forslag for parkering, 118 platser, i befintliga parkeringshus.
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Nar systemhandlingar upprittats och slutgiltig projektkalkyl for sdvél investering
som framtida drift (inklusive livscykelkostnader) finns, tas genomforandebeslut
av kommunfullméktige. Da ska dven en uppdaterad tidplan redovisas samt en
preliminér hyresniva.

Inriktningen dr en sé liten total kostnad som mdjligt 6ver hela byggnadens
livslangd, darfor ska kostnadseffektiva 16sningar efterstrdvas genom hela
projektarbetet. Det innebdr vél fungerande och anpassade funktioner for sé liten
bygginvestering som mdjligt, dir hansyn tas till kvalitet, tidplan och kostnad.

Relation och férhallande till andra projekt

Samordning kommer att krdvas mellan Huddinge Samhéllsfastigheter AB och
Huge Bostider AB eftersom kommunhus och bibliotek byggs samtidigt som det
planeras for en stor stamrenovering i Huddinge centrum.

Tidsramar

Tidplanen for det nya kommunhuset och det nya huvudbiblioteket hianger ithop da
projektering och genomforande gors i ett sammanhang. Detaljplanen har varit pa
samrad och granskning med ett forvantat antagande under det andra kvartalet

2023.

Tidplan nytt kommunhus 2023 2024 2025 2026 2027
KF Inriktningsbeslut 2023-04-24

KF Genomforande beslut 2024-04-24

Detaljplanearbete

Fastighetsbildning/Bygglov
Projektering

Produktion

Avslut/Flytt

Forvaltningens synpunkter

Projektet dr viktigt ur ett utvecklingsperspektiv for hela kommunen da det ger
mojlighet till synergier och storre mojlighet till samarbete forvaltningar emellan
ndr man delar den fysiska arbetsplatsen. Dessutom finns mdjlighet till
kostnadsbesparing med en arbetsplats 1 stéllet for 42.

Analyser och slutsatser visar ett behov av att samla kommunens administrativa
funktioner 1 forvaltningar och fastighetsbolag till en gemensam, samordnad och
effektiv arbetsplats, vilket dven ger kostnadseffektivisering. Det finns ocksa ett
behov av att skapa en tillgénglig och samlad moétesplats dér invénare, niringsliv
och besokare kan mota fortroendevalda och tjinstemidn. Kommunen har under
manga ar av samhéllsutveckling och expansion, byggt upp ménga, ineffektiva och
geografiskt spridda lokaler for kommunal administration. Idag forhyrs 42
kontorslokaler i elva olika fastigheter. Den nuvarande spridda lokaliseringen
saknar goda forutsittningar for samarbete mellan forvaltningar och bolag.
Utredningen om ett nytt kommunhus har haft som mal att skapa en kreativ,
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inkluderande och hallbar arbetsplats och motesplats. I arbete med
lokalprogrammet har viktiga aspekter varit att beakta hur morgondagens
arbetsplats ska utformas, med forvéntningar och krav pa nya arbetsstt.
Distansarbete, digitalisering och hybrida arbetslosningar &r nya forutséttningar att
beakta, samtidigt som kommunhuset dven behdver inrymma fysiska
forutséttningar for fokusarbete och avskildhet.

Det pagar en dialog inom kommunstyrelsens forvaltning for hur de publika och
semipublika lokalerna i det nya huvudbiblioteket och kommunhuset kan
samnyttjas och komplettera varandra. Det behover utredas vidare och dr eventuellt
beroende av andra fastighetsprojekt i kommunen. Forvaltningen anser att den hér
utredningen och inventering ska vara del av underlag for kommande
genomforandebeslut.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Budget for investeringen i ett nytt kommunhus ska inarbetas i forslaget till Mél
och Budget for 2024. Investeringskalkylerna avser om-, till- och
nybyggnadskostnad for ett nytt kommunhus, men innefattar inte inredning och
utrustning, exempelvis mobler, viss utrustning etc. Budget for detta ska arbetas
fram 1 olika underprojektet och kommer inarbetas 1 kommande arbeten med Mal
och Budget, liksom budget for foljdkostnader. Kostnader for flytt och
forandringsledning uppkommer, dren 2025-2027.

Inriktningsbeslut for det nya kommunhuset forutsétter godkénnande av

detaljplanen.
Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilagor

Bilaga 1. Investeringskalkyl Huddinge nya kommunhus drende KS2023-480

Bilaga 2. Sammanfattning av lokalprogram for det nya kommunhuset samt
planskisser for det nya kommunhuset drende KS2023-480

Bilaga3  Fordjupat lokalprogram drende KS2023-480

Bilaga4  Driftkalkyl drende KS2023-480
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KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING

Datum Diarienummer
2023-02-14 KS-2023/480

Beslutet ska skickas till
Samtliga ndmnder

Huge Bostidder AB

Huddinge Sambhéllsfastigheter AB



	Inriktningsbeslut nytt kommunhus
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Beskrivning av ärendet
	Lokalisering och gestaltning
	Verksamhetsbeskrivning av nytt kommunhus
	Ärendets sammansättning
	Investeringskalkyl
	Driftkalkyl
	Investeringsprojektets process
	Relation och förhållande till andra projekt


	Tidsramar
	Förvaltningens synpunkter
	Ekonomiska och juridiska konsekvenser
	Bilagor
	Beslutet ska skickas till


